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Dengan memanjatkan puji syukur kepada Allah SWT atas rahmat, 
hidayah dan karunia-Nya yang tak terhingga saya berkesempatan menimba 
ilmu hingga jenjang Perguruan Tinggi. Berkat rahmat-Nya pula 
memungkinkan saya untuk menyelesaikan skripsi dengan judul 
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Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) merupakan pajak pusat yang objeknya 
berada di daerah. Hasil penerimaan PBB merupakan penerimaan Negara (dalam 
hal ini Pemerintah Pusat) dan disetor sepenuhnya ke rekening Kas Negara. Pajak 
Bumi dan Bangunan (PBB) memiliki peran yang cukup besar bagi kelangsungan 
dan kelancaran pembangunan, sehingga perlu ditangani dan dikelola lebih 
intensif. Penanganan dan pengelolaan tersebut diharapkan mampu menuju tertib 
administrasi serta mampu meningkatkan partisipasi masyarakat dalam 
pembiayaan pembangunan. 
Tujuan Penelitian ini Untuk menguji secara empiris pengaruh Tingkat 
Pemahaman Wajib Pajak, Tingkat Kesadaran Wajib Pajak, Tingkat Kepatuhan 
Wajib Pajak serta Sistem Penagihan berpengaruh secara signifikan terhadap 
Keberhasilan Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan di Kelurahan Medokan Ayu 
Kecamatan Rungkut Surabaya. Populasi dan Sampel dalam penelitian ini adalah 
Keseluruhan/ Jumlah Responden Wajib Pajak Pribadi yang terdapat di Wilayah 
Kelurahan Medokan Ayu Surabaya pada Tahun 2012 yang berjumlah 14.360 
Wajib Pajak berdasarkan data dari Kantor Dispenda UPTD 8 Surabaya. dan 
pengujian Hipotesis yang digunakan dalam penelitian ini adalah model regresi 
linier berganda. 
Berdasarkan pengujian diatas : 1). Sikap Pemahaman Wajib Pajak secara 
parsial berpengaruh terhadap Tingkat Keberhasilan Penerimaan PBB di 
Kelurahan Medokan Ayu Kota Surabaya. 2). Sikap Kesadaran Wajib Pajak 
secara parsial terbukti berpengaruh terhadap Tingkat Keberhasilan Penerimaan 
PBB di Kelurahan Medokan Ayu Kota Surabaya. 3). Sikap Kepatuhan Wajib 
Pajak secara parsial terbukti berpengaruh terhadap Tingkat Keberhasilan 
Penerimaan PBB di Kelurahan Medokan Ayu Kota Surabaya. 4). Sistem 
Penagihan secara parsial terbukti berpengaruh terhadap Tingkat Keberhasilan 
Penerimaan PBB di Kelurahan Medokan Ayu Kota Surabaya. 
 
Kata Kunci : Pemahaman WP, Kesadaran WP, Kepatuhan WP, Sistem 
Penagihan, Tingkat Keberhasilan Penerimaan PBB. 
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1.1. Latar Belakang 
Peranan pemerintah dalam menjalankan pemerintahan dan 
pembangunan yang mempunyai tujuan akhir yaitu menciptakan suatu tatanan 
masyarakat yang adil dan makmur, materil dan spiritual, pemerintah 
membutuhkan dana yang tidak sedikit. Dana tersebut dikumpulkan dari 
segenap potensi sumber daya yang memiliki oleh suatu negara, baik berupa 
hasil kekayaan alam maupun iuran dari masyarakat (Google, 
www.jurnalskripsi.com). 
Selama ini berlaku anggaran bahwa keberadaan sesuatu negara ditopang 
oleh tiga pilar utama, yakni adanya penduduk, wilayah teritorial yang jelas 
dan adanya pemerintahan yang mendapat pengakuan internsional, namun 
masih ada pilar keempat yang tidak kalah penting, yakni topangan sistem 
perpajakan yang berjalan dengan baik, adil dan bersih (Google, 
www.jurnalskripsi.com). 
Pajak merupakan suatu fenomena yang menarik dalam kehidupan 
masyarakat dan negara, saat ini pajak bukan lagi merupakan sesuatu yang 
asing bagi masyarakat Indonesia, sebagian kalangan telah menempatkan 
pajak sebagai salah satu kewajiban dalam bernegara, yaitu merupakan sarana 
untuk ikut berpartisipasi dalam membantu pelaksanaan tugas bernegara yang 
ditangani oleh pemerintah. Indikasi ini terlihat dari semakin banyaknya 
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jumlah wajib pajak, demikian juga keikutsertaan masyarakat dari 
berbagai kalangan apabila ada penyelenggaraan kegiatan mengenai 
perpajakan. 
Bermacam-macam jenis pengenaan pajak di Indonesia, Pajak yang 
digali pemerintah antara lain adalah Pajak Penghasilan, Pajak Pertambahan 
Nilai, Pajak Bumi dan Bangunan. Sistem pemungutan pajak yang digunakan 
saat ini adalah Self Asesement System dimana Wajib Pajak diberi kesempatan 
untuk melaporkan, menghitung, dan melaksanakan pembayaran pajak yang 
terutang sesuai dengan peraturan yang berlaku. 
Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) merupakan pajak dengan sistem 
pemungutan semi self assesment dimana pihak fiskus yang lebih proaktif dan 
kooperatif melakukan penghitungan, penetapan pajak terutang dan 
mendistribusikan kepada pemerintah daerah melalui Dinas Pendapatan 
Daerah berdasarkan Surat Pemberitahuan Objek Pajak (SPOP) yang diisi oleh 
Wajib Pajak atau verifikasi pihak fiskus di lapangan. Pemerintah daerah 
melalui Kelurahan/Desa bahkan mendistribusikan Surat Pemberitahuan Pajak 
Terutang (SPPT) sampai ketangan Wajib Pajak dan juga menerima 
pembayaran PBB. Penyetoran pajak terutang selain melalui petugas 
pemungut kelurahan/ desa, juga dapat dilakukan di Bank/ Kantor Pos yang 
telah ditunjuk dalam SPPT dan juga melalui e-payment, transaksi pembayaran 
melalui perangkat elektronik perbankan, yaitu melalui Anjungan Tunai 
Mandiri (ATM), Internet Banking ataupun Teller Bank yang online di seluruh 
Indonesia. Kebijakan-kebijakan diatas diberlakukan oleh pemerintah melalui 
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Direktorat Jenderal Pajak sebagai Instansi yang berwenang mengurus 
masalah pajak dengan tujuan mempermudah Wajib Pajak PBB melaksanakan 
kewajibannya dibidang perpajakan sehingga kepatuhan dan kesadaran Wajib 
Pajak yang selama ini belum sepenuhnya berjalan dengan baik dapat 
diminimalisir dengan segala kemudahan yang diberikan. Sehingga target 
penerimaan negara yang berasal dari pajak, khususnya Pajak Bumi dan 
Bangunan tercapai dengan maksimal. 
Menurut Undang-Undang No. 12 Tahun 1985 sebagaimana di ubah 
dengan Undang-Undang No. 12 Tahun 1994 Tentang Pajak Bumi dan 
Bangunan, disebutkan bahwa hasil penerimaan pajak merupakan penerimaan 
negara yang dibagi antara pemerintah pusat dengan pemerintah daerah 
dengan imbangan pembagian sekurang-kurangnya 90% untuk Pemerintah 
Daerah Tingkat I dan Tingkat II dan sisanya untuk Pemerintah Pusat. Bagi 
Pemerintah Daerah, hasil penerimaan PBB ini merupakan Pendapatan Asli 
Daerah yang harus dicantumkan dalam Anggaran Pendapatan Belanja Daerah 
(APBD) dan penggunaannya harus diselaraskan dengan pembangunan 
nasional (www.jurnalskripsi.com). 
Ditinjau dari fungsinya, pajak dibedakan menjadi dua fungsi yaitu 
fungsi budgetair (sumber penerimaan negara) dan fungsi regulerend 
(mengatur). Fungsi budgetair, artinya pajak merupakan salah satu sumber 
penerimaan pemerintah untuk membiayai pengeluaran baik rutin maupun 
pembangunan, sedangkan fungsi regulerend, artinya pajak sebagai alat untuk 
mengatur atau melaksanakan kebijakan pemerintah dalam bidang sosial, 
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ekonomi dan mencapai tujuan-tujuan tertentu diluar bidang keuangan. Kedua 
fungsi ini, pada dasarnya pemerintah ingin kembali menegaskan peranan 
penting pajak baik sebagai alat penerimaan Negara seperti yang telah 
dijelaskan sebelumnya, maupun sebagai alat untuk melaksanakan berbagai 
kebijakan dibidang sosial dan ekonomi (Siti Resmi, 2007 :3). 
Tujuan pemerintah dalam melakukan perubahan kebijakan dibidang 
perpajakan tentunya guna meningkatkan pemasukan pajak kas Negara dan 
menunjang peningkatan pertumbuhan perekonomian. Kebijakan tersebut        
( peraturan perundang-undangan perpajakan ) seharusnya mengatur sistem 
perpajakan secara menyeluruh yang sejalan dengan perkembangan 
perekonomian saat ini dan di masa yang akan datang. Pemerintah dalam 
menjalankan fungsi pajak ( budgetair dan regulerend ) tentu saja 
membutuhkan sistem penetapan pajak yang efisien, fleksibel dan terintegrasi 
dengan sistem subsistem secara internal dan sistem yang lain secara eksternal 
(dengan peradilan pajak ) dalam menunjang kebijakan pendapatan Negara 
(fiscal policy). 
Pajak Bumi dan Bangunan merupakan pajak property di Indonesia 
sebagaimana tertulis dalam Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1944. Pajak 
Bumi dan Bangunan sebagai pajak obyektif, yaitu pajak negara yang sebagian 
besar penerimaannya merupakan pendapatan daerah yang antara lain 
dipergunakan untuk penyediaan fasilitas yang juga dinikmati oleh pemerintah 
pusat maupun pemerintah daerah, oleh sebab itu, wajar bila pemerintah pusat 
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juga ikut membiayai penyediaan fasilitas tersebut melalui pembayaran Pajak 
Bumi dan Pembangunan. 
Pajak Bumi dan Bangunan memiliki nilai rupiah kecil dibandingkan 
dengan pajak pusat lainnya, tetapi memiliki dampak luas hasil penerimaan 
Pajak Bumi dan Bangunan dikembalikan untuk pembangunan daerah yang 
bersangkutan. Pada dasarnya, Pajak Bumi dan Bangunan merupakan Wajib 
Pajak ( WP ) terbesar dibanding pajak-pajak lainnya dan merupakan satu-
satunya pajak property di Indonesia yang mengalami kenaikan dari tahun ke 
tahun. Kenaikan tersebut dapat terlihat dari tabel penerimaan PBB Kota 
Surabaya dibawah ini. 
Tabel 1.1 
Data Penerimaan PBB Kota Surabaya 
No. TAHUN PENERIMAAN (Rp) 
1 2009 308.143.066.275 
2 2010 333.129.116.112 
3 2011 489.640.108.489 
4 2012 572.292.265.076 
  Sumber : DPPK Kota Surabaya 
Berdasarkan tabel di atas dapat dijelaskan bahwa realisasi penerimaan 
PBB dari tahun anggaran 2009-2010 mengalami kenaikan sebesar Rp 
24.986.049.837. Realisasi penerimaan PBB tahun anggaran 2010-2011 
mengalami kenaikan sebesar Rp 156.510.991.377. Hasil realisasi penerimaan 
PBB tahun anggaran 2011-2012 mengalami kenaikan sebesar Rp 
82.652.156.587. Kenaikan yang terjadi dari tahun ke tahun disebabkan oleh 
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banyak faktor, salah satunya akibat tingginya tingkat data realisasi 
penerimaan PBB pada tingkat kelurahan. 
Tabel 1.2 
Data Penerimaan PBB Kecamatan Rungkut 
Kelurahan Tahun 2011 (Rp) Tahun 2012 (Rp) 
Kali Rungkut 4.772.879.389 4.970.053.135 
Kedung Baruk 1.596.899.587 2.760.274.900 
Medokan Ayu 1.412.729.829 1.832.663.193 
Penjaringan Sari 1.296.965.153 1.648.232.791 
Rungkut Kidul 2.024.200.066 2.411.549.595 
Wonorejo 1.846.083.123 2.190.274.368 
Sumber : DPPK UPTD Surabaya 8 
Dari keenam contoh kelurahan diatas dapat terlihat bahwa pada tahun 
2012 kelurahan Penjaringan Sari yang memiliki hasil realisasi tingkat 
keberhasilan penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan terkecil yaitu Rp 
1.648.232.791, sedangkan kelurahan Medokan Ayu memiliki tingkat 
keberhasilan penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan sebesar Rp 
1.832.663.193 dan kelurahan Kali Rungkut memiliki tingkat keberhasilan 
penerimaan terbesar yakni Rp 4.970.053.135. Ada banyak faktor yang dapat 
mempengaruhi tingkat keberhasilan Pajak Bumi dan Bangunan. Selain faktor 
diatas ada beberapa faktor yang dapat mempengaruhi tingkat keberhasilan 
penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan antara lain, tingkat Pemahaman wajib 
pajak, Kesadaran wajib pajak, Kepatuhan wajib pajak serta Sistem Penagihan. 
Beberapa penelitian telah dilakukan untuk mengetahui apakah faktor-
faktor tersebut berpengaruh terhadap tingkat keberhasilan penerimaan Pajak 
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Bumi dan Bangunan dan hasilnya berbeda-beda, seperti penelitian yang 
dilakukan oleh Luluk (2008) memperoleh hasil bahwa pemahaman wajib 
pajak, kesadaran wajib pajak, sistem pemungutan tidak berpengaruh terhadap 
keberhasilan penerimaan PBB sedangkan penelitian yang dilakukan oleh 
Furry (2010) memperoleh hasil tingkat pemahaman wajib pajak, tingkat 
kesadaran wajib pajak, berpengaruh terhadap penerimaan PBB dan untuk 
tingkat kepatuhan tidak berpengaruh terhadap tingkat keberhasilan 
penerimaan PBB. 
Berdasarkan uraian latar belakang masalah diatas, maka akan dilakukan 
penelitian dengan judul “Faktor-Faktor yang Mempengaruhi Tingkat 
Keberhasilan Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (Studi Kasus di 
Wilayah Kelurahan Medokan ayu Kecamatan Rungkut Surabaya)”. 
 
1.2. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang masalah diatas, maka perumusan masalah 
dalam penelitian ini adalah apakah Tingkat Pemahaman Wajib Pajak, Tingkat 
Kesadaran Wajib Pajak, Tingkat Kepatuhan Wajib Pajak serta Sistem 
Penagihan berpengaruh terhadap Keberhasilan Penerimaan Pajak Bumi dan 
Bangunan di Kelurahan Medokan Ayu Kecamatan Rungkut Surabaya. 
 
1.3. Tujuan Penelitian 
Untuk menguji secara empiris pengaruh Tingkat Pemahaman Wajib 
Pajak, Tingkat Kesadaran Wajib Pajak, Tingkat Kepatuhan Wajib Pajak serta 
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Sistem Penagihan berpengaruh secara signifikan terhadap Keberhasilan 
Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan di Kelurahan Medokan Ayu 
Kecamatan Rungkut Surabaya. 
 
1.4. Manfaat Penelitian 
Manfaat penelitian antara lain dapat memberikan masukan bagi 
beberapa pihak, antara lain sebagai berikut : 
a. Bagi DPPK 
Dengan adanya masyarakat/ WP paham, sadar, dan patuh dalam 
pembayaran Pajak Bumi dan Bangunan, maka secara signifikan akan 
meningkatkan penerimaan/ pendapatan suatu daerah untuk 
pembangunan seluruh aspek kehidupan masyarakat di wilayah 
tersebut (secara khususnya di wilayah Kelurahan Medokan Ayu 
Surabaya). 
b. Bagi Peneliti 
Sebagai sarana untuk menerapkan dan mengaplikasikan teori-teori 
yang telah diperoleh selama masa studi dan untuk memperoleh 
pengalaman dalam pengamatan lapangan. 
c. Bagi Akademisi 
Dapat memberikan tambahan informasi tentang indikator-indikator 
yang mempengaruhi keberhasilan Pajak Bumi dan Bangunan. 
Khususnya adalah Bagaimana Pemahaman Wajib Pajak, Kesadaran 
Wajib Pajak, Kepatuhan Wajib Pajak serta Sistem Penagihan. 
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